Repeticao de indébito - Construgao -
Administragéo a precgo de custo - Despesas de
construgao - Condomino - Responsabilidade

Ementa: Repeticio de indébito. Construcéo.
Administraco a preco de custo. Despesas de cons-
trucdo. Responsabilidade do condémino.

- Nos contratos de construcéo pelo regime de adminis-
trac@o a prego de custo, os conddbminos assumem a exe-
cugdo integral da obra, com o proveito de recebimento
das fracées ideais do terreno de propriedade dos
autores, sendo de responsabilidade dos proprietarios ou
adquirentes o pagamento das despesas com a cons-
trugdo.
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- Restando demonstrado que o valor cobrado a titulo de
taxa extra compds o custo da obra, o condémino néo
tem direito & sua repeticéo.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.05.627999-5/001 -
Comarca de Belo Horizonte - Apelante: Sénia Efigénia
de Carvalho - Apelada: Elo Engenharia e Empreendi-
mentos Ltda. - Relatora: DES.® EVANGELINA CASTILHO
DUARTE

Acérddo

Vistos etc., acorda, em Turma, a 14% Camara Civel
do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, incor-
porando neste o relatério de fls., na conformidade da ata
dos julgamentos e das notas taquigrdficas, & unanimi-
dade de votos, EM NEGAR PROVIMENTO.

Belo Horizonte, 9 de julho de 2009. - Evangelina
Castilho Duarte - Relatora.

Notas taquigréficas

DES.® EVANGELINA CASTILHO DUARTE - Tratam
os autos de repeticdo de indébito, ao argumento de
terem as partes firmado contrato para aquisicGo de
fracéo ideal e construcdo por administracdo a preco de
custo, tendo a apelada praticado inGmeras irregulari-
dades ao longo da relacdo, entre elas a convocagdo de
assembleia para o aporte de novos recursos, sem a
observéncia dos preceitos legais aplicdveis.

A apelante alegou, ainda, que, em decorréncia da
realizacdo da assembleia, que foi declarada nula pelo
Poder Judicidrio por deciséo transitada em julgado, foi
compelida a arcar com uma “taxa extra”, no valor histéri-
co de R$ 14.528,94, o que onerou o contrato, com o
acréscimo de 80% em relagdo ao prego inicial.

Concluiv ser credora da importdncia de R$
47.760,50, pugnando pela repeticdo do referido valor.

Citada, a apelada apresentou contestacdo, ale-
gando que, na modalidade do contrato entabulado entre
as partes, o conddmino é o dono da obra, sendo obri-
gado a arcar com o custo integral da construco,
ressaltando que o preco inicial é meramente estimativo.

Aduziu que, ao receber sua unidade, a apelante
deu quitacdo & apelada, assumindo a responsabilidade
pelo pagamento do valor total do financiamento contrai-
do junto ao Banco Real S.A.

Acrescentou que a apelante nédo foi parte no
processo em que foi declarada a nulidade da assembleia
que instituiu a taxa extra, ndo podendo, assim, ser bene-
ficiada pela decis@o proferida naqueles autos.

Ressaltou, ainda, que a referida deciséo néo torna
inexigivel o pagamento da taxa, jG que nela consta que
a restituicdo dos valores pagos apenas poderia ocorrer
apds a efetiva prestacdo de contas ou com a pericia téc-
nica demonstrando a ilegalidade dos valores cobrados.



Ar. senfenca recorrida julgou improcedente o pedi-
do, considerando estar demonstrada a legalidade dos
valores cobrados a titulo de taxa extra, que foram utiliza-
dos para o término da obra, bem como a inexisténcia de
coisa julgada em relacéo & apelante, condenando-a ao
pagamento de custas processuais e honordrios advocati-
cios ao patrono da parte contrdria, arbitrados em R$
3.000,00.

A apelante pretende a reforma da deciséo recorri-
da, reiterando os termos da exordial e ressaltando que o
valor cobrado a titulo de taxa extra é inexigivel, uma vez
que instituido por assembleia eivada de nulidade.

Pretende a inversdo dos 6nus de sucumbéncia.

A decisdo recorrida, f. 1606/1610, foi publicada
em 4 de novembro de 2008, vindo a apelacdo em 19 de
novembro de 2008, no prazo recursal, acompanhada do
devido preparo.

Estdo presentes os requisitos para conhecimento do
recurso.

Pretende a apelante a reforma da deciséo objurga-
da, ao argumento de ser indevida a cobranca da taxa
extra, que foi estipulada em assembleia declarada nula
pelo Poder Judicidrio, por deciséo transitada em julgado.

Embora a apelante né&o tenha sido parte naquela
acéo judicial, néo fica impedida de pleitear a restituicéo
dos valores pagos a titulo de taxa extra, fundamentando
seu pedido na nulidade das deliberacdes realizadas na
referida assembleia considerada nula.

No caso dos autos, é patente que houve nulidade
das deliberacées da assembleia realizada em 5 de maio
de 1995.

Nesse sentido, colhe-se trecho do voto proferido
pelo ilustre Revisor, Juiz Dércio Lopardi Mendes, por
ocasido do julgamento do Recurso de Apelacdo n°
2.0000.00.306745-4/000(1), em que se discutiuv a
legitimidade das deliberacées realizadas na assembleia
que instituiu a taxa extra em questdo:

No mérito, a realidade fatica evidenciada no quadro pro-
batério demonstra, de forma clara e precisa, que a reuniéo
com a comissdo de representantes ocorreu em confronto
com o art. 50 da Lei n°® 4.591/64, que dispde sobre o con-
dominio em edificacées e as incorporacées imobilidrias,
tendo em vista que o aludido dispositivo legal determina
expressamente que a comissdo de representantes deve ser
composta de trés membros, pelo menos.

Ora, se a lei traz determinacéo expressa, mesmo que um dos
componentes tenha renunciado ao ‘cargo’, incumbia & cons-
trutora aguardar a recomposicdo do quorum exigido pela lei
quanto aos condéminos, ndo tendo validade as decisées,
como o estabelecimento de novos valores das parcelas a

serem pagas & construtora, sem a devida qualificagdo da
comiss@o de representantes.

Ora, a nulidade da assembleia e das respectivas
deliberacées decorreu da inobservéncia do quorum para
a instalacdo da reunido, & que naquela ocasiGo a
comissdo de representantes dos condéminos era com-

posta de apenas dois membros, sendo necessdrios ao
menos trés, de acordo com a exigéncia do art. 50 da Lei
n° 4.591/64.

Reconhecida a nulidade da assembleia em que se
instituiu a taxa extra, impde-se verificar se o referido vicio
¢ apto a tornar inexigivel a cobranca perpetrada.

As partes firmaram contrato de construgdo por
administragdo a preco de custo, f. 243/249, a ser
empreendido pelos adquirentes das unidades auténomas
que seriam construidas, cabendo aos condéminos e/ou
contratantes pagar & contratada a importancia relativa &
sua cota de contribuicdo, conforme cldusula quarta do
ajuste.

De conformidade com o disposto no art. 48 da Lei
n°® 4.591/64, séo diversas as espécies de incorporacdo:

Art. 48. A construgdo de imdveis, objeto de incorporacéo
nos moldes previstos nesta Lei, poderd ser contratada sob o
regime de empreitada ou de administragdo, conforme adi-
ante definidos, e poderd estar incluida no contrato com o
incorporador, ou ser contratada diretamente entre os
adquirentes e o construtor.

§ 1° O Projeto e o memorial descritivo das edificagées fardo
parte integrante e complementar do contrato.

§ 2° Do contrato deverd constar a prazo da entrega das

obras e as condigdes e formas de sua eventual prorrogagéo.

A construcdo em regime de administracéo, ou a
preco de custo, estd regulomentada pelo art. 58 e
seguintes da Lei n® 4.591/64:

Art. 58. Nas incorporagées em que a construgdo for con-
tratada pelo regime de administragdo, também chamado ‘a
preco de custo’, serd de responsabilidade dos proprietdrios
ou adquirentes o pagamento do custo infegral da obra,
observadas as seguintes disposicoes:

| - todas as faturas, duplicatas, recibos e quaisquer docu-
mentos referentes &s transacdes ou aquisicdes para cons-
trucdo serdo emitidos em nome do condominio dos con-
tratantes da construcdo;

Il - fodas as contribuicdes dos condéminos para qualquer fim
relacionado com a construg@o serdo depositadas em contas
abertas em nome do condominio dos contratantes, em esta-
belecimentos bancérios, as quais serdo movimentadas pela
forma que for fixada no contrato.

Art. 59. No regime de construcdo por administragéo, serd
obrigatério constar do respectivo contrato o montante do
orcamento do custo da obra, elaborado com estrita
observancia dos critérios e normas referidos no inciso Il do
art. 53, e a data em que se iniciard efetivamente a obra.

No caso dos autos, é patente que o regime de
construcdo era por administracdo, existindo cldusula
especifica acerca dos proveitos da apelada na adminis-
tracdo, que correspondiam a 15% do custo integral da
obra, conforme cldusula quinta do contrato, f. 245.

A natureza do contrato deflui, ainda, das clausulas
contratuais que estipulam e delimitam as obrigacées da
empresa, demonstrando que figurou como mera admi-
nistradora da obra e do investimento dos condéminos.
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Conforme dispositivo legal, nos contratos de con-
strugéo pelo regime de administracéo a preco de custo,
os condéminos assumem a execucdo integral da obra,
com o proveito de recebimento das fracées ideais do ter-
reno de propriedade dos autores, sendo de responsabi-
lidade dos proprietdrios ou adquirentes o pagamento
das despesas com a construcdo.

As questdes relativas aos custos da obra devem ser
deliberadas em assembleia, por maioria de votos.

In casu, embora a assembleia em que se deliberou
a instituicGo da taxa extra tenha sido declarada nula por
decisdo judicial transitada em julgado, restou demons-
trado que o valor cobrado compés o custo da obra, con-
forme esclarecimentos prestados pelo perito judicial, f.
1.590, quesito 1.4:

1.4 - Ao considerarmos que o efetivamente desembolsado
pelos condéminos (R$ 4.785.709,02) é inferior ao exigivel a
longo prazo, aprovado através de balancetes anexados aos
autos e ndo impugnados, ndo seria correto afirmar entdo
que a taxa extra compds o custo total da obra:

Resposta: Afirmativo. Este perito acrescenta, em complemen-

tag@o & resposta ofertada ao quesito 07 - f. 307 - que a
diferenga no importe de R$ 515.184,65 (quinhentos e
quinze mil cento e oitenta e quatro reais e sessenta e cinco
centavos) representa a taxa extra instituida pela Assembleia
para a composicdo do custo da obra, tudo conforme
demonstra os documentos acostados ao Parecer Pericial (sic).

Pretendendo a apelante a restituicdo dos valores
pagos a titulo de taxa extra, deveria ter comprovado que
a referida importancia foi cobrada indevidamente, nédo
compondo o custo total da obra e ndo sendo aplicada
para o término da construgéo, ndo bastando a compro-
vacdo do vicio de sua origem.

O 6nus da prova incumbe a quem alega, nos ter-
mos do art. 333, CPC, sendo certo que meras ale-
gagdes, despidas de contetdo probatério seguro, ndo
sdo aptas a amparar o direito que se perquire.

Nesse sentido leciona Humberto Theodoro Janior,
em sua obra Curso de direito processual civil, 41. ed.,
Rio de Janeiro: Ed. Forense, v. |, 2004:

Cada parte, portanto, tem o 6nus de provar os pressupostos
faticos do direito que pretende seja aplicado pelo juiz na
solucdo do litigio (p. 387/388).

E prossegue:

Quando o réu contesta apenas negando o fato em que se
baseia a pretensdo do autor, todo o 6nus probatério recai
sobre este. Mesmo sem nenhuma iniciativa de prova, o réu
ganhard a causa, se o autor ndo demonstrar a veracidade
do fato constitutivo do seu pretenso direito. Actore non
probante, absolvitur reus (p. 387/388).

Embora a assembleia que instituiu a taxa extra seja
nula de pleno direito, por ndo terem sido obedecidas as
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disposicdes legais aplicaveis, a apelada afirmou que os
valores cobrados foram integralmente utilizados para o
término da obra, ressaltando que, no contrato de admi-
nistracdo a preco de custo, a responsabilidade pelo
pagamento das despesas de construcdo é dos proprie-
tarios e/ou adquirentes.

A apelada apresentou, portanto, defesa indiretq,
alegando fato impeditivo do direito da apelante, atrain-
do para si o 6nus da prova, nos termos do art. 333, Il, CPC.

Nesse sentido é a licio de Humberto Theodoro
Junior, na obra acima citada:

Quando, todavia, o réu se defende através de defesa indire-
ta, invocando fato capaz de alterar ou eliminar as conse-
quéncias juridicas daquele outro fato invocado pelo autor, a
regra inverte-se. E que, ao se basear em fato modificativo,
extintivo ou impeditivo do direito do autor, o réu implicita-
mente admitiu como veridico o fato bédsico da petigdo inicial,
ou seja, aquele que causou o aparecimento do direito que,
posteriormente, veio a sofrer as consequéncias do evento a
que alude a contestagdo.

O fato constitutivo do direito do autor tornou-se, destarte,
incontroverso, dispensondo, por si mesmo, a respectiva
prova (art. 334, IlI).

A controvérsia deslocou-se para o fato trazido pela resposta
do réu. A este, pois, tocaré o dnus de prové-lo (p. 387/388).

Ora, a apelada desconstituiu as alegacées da
apelante, provando fato impeditivo do seu direito, qual
seja a aplicacdo integral dos recursos cobrados na obra
contratada, impondo-se, pois, a improcedéncia do pedi-
do inicial, sob pena de enriquecimento sem causa da
apelante.

Diante do exposto, nego provimento ao recurso
apresentado por Sénia Efigénia de Carvalho, mantendo
integra a r. decis@o recorrida.

Custas recursais, pela apelante.

Votaram dg acordo com a Relatora os DESEMBAR-
GADORES ANTONIO DE PADUA e HILDA TEIXEIRA DA
COSTA.

Sumula - NEGARAM PROVIMENTO.



